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TRUDNOŚCI I  KIERUNKI ROZWOJU BUDOWNICTWA MIESZKANIOWEGO
I
Budownictwo mieszkaniowe w Polsce największe e fek ty  uzyskiwało 
w końcu l a t  s iedem dzies ią tych . Osiągnięto  wówczas wskaźnik 7,5 - 8,0 
mieszkań oddawanych do użytku na 1000 mieszkańców, pozwalało to j u i  
na powolne acz uchwytne zmniejszanie d e f ic y tu  mieszkań. Nie by ł to 
"boom" mieszkaniowy na taką ska lę ,  jak obserwowany w różnym czas ie  
w w ie lu  kra jach  wysoko rozw in ię tych , w których  także w pewnych okre­
sach występowały trudności mieszkaniowe. W kra jach  tych szczytowe 
tempo budownictwa mieszkaniowego wyrażało s ię  dwucyfrowym wskaźni­
kiem l ic z b y  oddawanych mieszkań na 1000 mieszkańców (w Szwecji w 
1970 r .  - 13,6, w F in la n d i i  w 1975 r .  - 14,7, w RFN w 1973 r .
1 1 ,? ,  w G re c j i  w la tach  1971-1975 - 15,5 )1. W k ra jach  p o s iad a ją ­
cych rozwiązaną kwestię  mieszkaniową wskaźnik ten z regu ły  waha s ię  
w gran icach  5,5 - 8 i za leży od bieżącego n a s i le n ia  potrzeb wyni­
ka jących  z intensywności m ig ra c j i ,  l ic z b y  zawieranych małżeństw, 
p rzyrostu  natura lnego, n a s i le n ia  zmian s t ru k tu ry  mieszkań i t p .  W 
P o ls ce ,  w roku 1985 wskaźnik ten wyniósł 5 ,1 , J e ś l i  uwzględnić 
przy tym, że nasze wskaźniki przyrostu  naturalnego i  l ic z b y  zawie­
ranych małżeństw należą do najwyższych w Europie s ta n ie  s ię  jasne ,  
że cofamy s ię  na drodze do l i k w id a c j i  głodu mieszkaniowego. Trzeba 
też pamiętać, że chodzi p rzec ież  n ie  ty lko  o zapewnienie dostatecz­
nej l ic z b y  mieszkań a le  i  poprawę ich  walorów funkcjonałno-użytko- 
wych. Obie te kwestie  są jednakowo ważne, bowiem os iąg n ię ty  poziom
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rozwoju społeczno-gospodarczego i ku ltu ra lnego  spraw ia, iż  n ie  wy­
sta rcza  już aby mieszkanie zaspokaja ło ty lko  potrzeby pierwotne 
(bezpieczeństwo, c i e p ło ) .  Musi ono także zapewniać komfort, który 
umożliwi pełną regenerację  s i ł  f izycznych  i  psychicznych, poczucie 
w łasne j godności, rozwój osobowości, dostęp do k u ltu ry ,  kontakty 
międzyludzkie i t d .  Zapewnienie dostatku mieszkań ty lko  w sensie i- 
lościowym nie j e s t  zbyt trudne j e ś l i  p rz y jąć ,  że ich d e f ic y t  rów­
ny j e s t  różn icy między l icz b ę  gospodarstw domowych a l ic z b ą  miesz­
kań, według dokonanego w 1984 r .  spisu wynosił on 655 ty s .  miesz­
kań (z tego 501 ty s .  w m iastach ) .  Gorzej przedstaw ia ją  s ię  per ­
spektywy zapewnienia każdej rodz in ie  mieszkania o właściwych walo­
rach funkcjonalno-użytkowych. J e ś l i  chodzi o mieszkania nowoodda- 
wane to - mimo różnych zastrzeżeń - należy uznać, że sy tu ac ja  j e s t  
genera ln ie  zadowalająca. Natomiast w s ta rych  zasobach m ieszkanio­
wych ska la  p rze ludn ien ia ,  stan wyposażenia w in s t a la c j e  oraz s to ­
pień technicznego zużycia budynków nakazują pesym istycznie patrzeć 
na szanse szyb k ie j ,  genera lne j poprawy warunków mieszkaniowych w 
k ra ju .  Poprawa ta j e s t  możliwa poprzez jednoczesny wzrost l ic z b y  
nowo oddawanych mieszkań i  modernizację s ta rych  zasobów. Uznając 
potrzebę i  p i ln ość  zadań modernizacyjnych trzeba s tw ie rd z ić ,  że 
jeszcze  przez w ie le  l a t  kluczową ro lę  odgrywać będzie nowe budo­
wnictwo we wszystk ich jego formach.
1. Budownictwo w ie lorodzinne 
•
Wśród czynników hamujących szybk i,  i lo śc io w y  rozwój mieszka­
niowego budownictwa wielorodzinnego wymienia s ię  przede wszystkim 
d e k a p i ta l iz a c ję  majątku trwałego, d e f i c y t  materiałów budowlanych, 
niedobór s i ł y  roboczej a także n iew łaśc iwą o rgan izac ję  robót.
1.1. Majątek trw a ły  i metody wznoszenia obiektów
\
Od pąłowy l a t  s iedem dzies ią tych  ma m iejsce s t a ły  wzrost s top ­
nia zużycia środków trw a łych  w budownictwie. Dla całego majątku 
trwałego wskaźnik ten n ie  j e s t  n iepokojący wynosi -bowiem 42,8% 
(1985 r . ) .  Znacznie gorzej przedstawia s ię  s top ień  zużycia maszyn
i  urządzeń, który  na p rzes trzen i l a t  1975-1985 uzrós ł z 41,3% do
70 ,IX ,  środki transportowe używane w budownictwie zużyte są w
o
67,5% . Te alarmujące wskaźniki nie oddają jeszcze pełnego obrazu 
i s t n i e j ą c e j  s y t u a c j i ,  w k tó re j  w ie le  urządzeń, w tym również s to ­
sunkowo nowych, n ie  może być eksploatowanych z powodu braku częśc i 
zamiennych czy nawet ogumienia. S ta le  obserwujemy spadek wskaźnika 
wyrażającego stosunek nakładów inwestycy jnych  do w artośc i majątku 
trwałego b ru t to ,  w roku 1900 wynosił on 9 ,0S ,a  w p ięć  l a t  później 
już ty lko  5,4X3. Efektem tego J e s t  zmniejszanie s ię  w a rtcśc i  mają­
tku trwałego netto .  Trudno planować wzrost produkcji budowlanej, 
gdy n ie  można zapewnić nawet p ro s te j  rep rodukc j i majątku produkcyj­
nego .
Powstrzymanie d e k a p i t a l iz a c j i  produkcyjnych środków trwałych  
wymaga z jedne j strony rozw in ięc ia  produkcji maszyn i urządzeń dla 
budownictwa a z d ru g ie j  3trony zapewnionia przedsiębiorstwom budow­
lanym możliwości sfinansowania zakupów tych środków. Rozwiązanie t e j  
d ru g ie j  k w e s t i i  wymaga zwiększenia funduszu rozwoju p rzedsięb io rs tw  
poprzez pozostawienie w ich  dyspozycji w iększej n iż dotąd częśc i a- 
n o r t y z a c j i  i umożliwienie zwiększenia dokonywanych na ten fundusz 
odpisów z zysku, a czasem także pomocy państwowej np. w formie 
nisko oprocentowanych kredytów (w tym również dewizowych) na zakup 
nowych maszyn, urządzeń, częśc i zamiennych i  środków t ran sp o rto ­
wych .
Ze stanem posiadanego majątku trwałego ś c i ś l e  łączy  s ię  zagad­
n ien ie  stosowanych w budownictwie mieszkaniowym tech n o lo g i i  wzno­
szenia obiektów. Powszechnej k ry ty ce  te ch n o lo g i i  w ie lkop ły tow e j to ­
warzyszą zwykle p os tu la ty  j e j  zan iechan ia bądź radykalnego og ran i­
czen ia  i  p rz e jś c ia  na " in n e "  metody. Wysuwane przeciwko t e j  meto­
dzie zarzuty dużej m a te r ia ło- ,  energo- i  t ransportoch łonnośc i są 
s łuszne, n ie  wiadomo jednak, czy te  inne techno log ie  byłyby e fek ­
tyw n ie jsze ,  tym b a rd z ie j ,  że również n ie  bardzo wiadomo, j a k ie  mia­
łyby  to być techno log ie .  Dotychczasowe n ie l i c z n e  r e a l i z a c j e  w ie ­
lorodzinnych budynków mieszkalnych przy pomocy tech n o lo g i i  s z k ie le ­
towej czy m onolitycznej n ie  dają podstaw do s tw ie rdzen ia  ich  konku­
ren cy jn o śc i  w stosunku do w ie lk i e j  p ły t y .  Trzeba sobie także zdawać 
sprawę, że zasadnicza część majątku produkcyjnego p rzedsięb io rs tw
2 "Rocznik S ta tys tyczn y  GUS" 1986, s. 277.
3 Ob liczen ia  własne na podstawie "Rocznika S ta tystycznego
GUS'1 1986.
budowlano-montażowych to w łaśnie  maszyny i  urządzenia do wytwarza­
nia prefabrykatów wielkopłytowych oraz przystosowany do ich  t ra n s ­
portu i  montażu sprzęt.  Wprowadzenie do stosowania na dużą skalę  
każdej inne j tech no log i i  wymagałoby zmiany wyposażenia p rzed s ię ­
b iorstw  wykonawczych, co oznacza w ie lom iliardowe nakłady inwesty ­
cy jne ,  na które  jeszcze dł-ugo n ie  będziemy mogli l i c z y ć .
• fafct, że skazani jesteśmy na wykorzystywanie metody w ie lk o p ły ­
towej n ie oznacza wcale konieczności pogodzenia s ię  z dotychczaso­
wymi wadami tego budownictwa. P re fab rykac ja  w ie lkopłytowa n ie j e s t  
polskim wynalazkiem i z powodzeniem, z dobrymi wynikami ekonomicz­
nymi stosowana j e s t  za gran icę  w tym także w wysoko rozw in ię tych  
k ra jach  k a p i ta l is ty c z n y c h .  Na przykład we Włoszech ocenia s ię ,  że 
stosowanie t e j  te ch no log i i  daje p rzeds ięb io rcy  budowlanemu większe 
zyski n iż  przy innych rozwiązaniach , j e e t  ona a trakcy jna  również 
d la inwestora ze względu na k ró tk ie  cykle r e a l i z a c j i .  Hamulcem 
szerszego wykorzystywania t e j  metody są wysokie nakłady in w e s ty c y j ­
ne i  ryzyko związane z utrzymaniem wysokiego stopnia wykorzystania 
zainstalowanych mocy produkcyjnych. Mimo to , metodą w ie lkopłytową 
wznosi s ię  we Włoszech ok. 20% mieszkań w budownictwie w ie lo rod z in ­
nym. J e s t  to przy tym budownictwo o ogromnej e la s tyczn ośc i  architek­
to n iczn e j ,  wymiary elementów zm ien ia ją  s ię  w za leżnośc i od zlecenia, 
s t a ła  j e s t  jedyn ie  charak te rys tyka  materiałowo-konstrukcyjna elemen­
tów i  sposób ich  łą cz en ia .  Warunki r e a l i z a c j i  budownictwa w ie lko ­
płytowego we Włoszech pogarsza jeszcze wymuszony względami ekono­
micznymi re jon  d z ia ła n ia ’ "p re fab rykan ta "  - dostawy prefabrykatów na 
odleg łość 200-250 km-uważa s ię  za ekonomicznie uzasadnione, często 
w tak ich  wypadkach roboty wykończeniowe z leca  s ię  miejscowym pod­
wykonawcom (zwykle są to drobni p rzeds ięb io rcy  o wąskim zak res ie  u- 
s łu g )4 . Nie ulega w ą tp l iw ośc i ,  że w naszych warunkach możliwości 
pełnego wykorzystania mocy produkcyjnych zakładów p re fa b ry k a c j i  o- 
raz r a c jo n a l i z a c j i  przewozów są daleko większe a tym samym wyższa 
powinna być efektywność tego budownictwa.
Sy tuac ja  społeczna (p rak tyczn ie  n ieograniczony popyt na miesz­
k a n ia ) ,  techniczno-ekonomiczna (brak konkurencyjnych substytutów 
dla stosowanych obecnie materiałów i  tech no log i i  oraz n ie w ie lk ie  
możliwości inw estycy jne ) i  kulturowa (dążenie do mieszkania w bu­
dynkach o t rw a łe j  k o n s t ru k c j i )  spraw ia , że obecnie i  w n a jb l iż s z e j
4 В . L e w i c k i ,  Budownictwo w ie lkopłytowe we Włoszech, 
"Przeg ląd  Budowlany" 1985, nr 5.
p rzysz ło śc i technologia w ielkopłytowa powinna być powszechnie s to ­
sowana w masowym budownictwie wielorodzinnym. Stw ierdzen ie  to i nie 
może być jednak traktowane jako p os tu la t  b ie rnośc i w s fe rze  d z ia ­
ła ln o ś c i  badawczej obejmującej zagadnienia rozwoju tech no log i i  bu­
downictwa, wręcz p rzec iwnie , potrzeba dalszego wykorzystywania me­
tody w ie lkop łytowej oznacza konieczność z in tensyf ikow an ia  wysiłków 
zmierzających do e l im in a c j i  j e j  dotychczasowych wad. Trzeba tu wy­
raźnie  p od k reś l ić ,  że większość wad, j a k ie  obserwujemy we wznoszo­
nych obiektach mieszkalnych n ie  wynika z is to ty  metody w ie lk o p ły to ­
wej, lecz  j e s t  efektem p rz y ję c ia  n iew łaściwych szczegółowych roz­
wiązań materiałowo-konstrukcyjnych na e tap ie  projektowania lub z ł e j  
jakośc i  wykonawstwa. Budynki wie lkopłytowe n ie muszą przemarzać i 
przeciekać na złączach p ł y t ,  n ie  muszą mieć n ieszcze lnych  okien, nie 
nuszą odznaczać s ię  dużą akustycznością i niezmiennością układu 
funkcjonalnego, a także monotonnymi e lewacjam i. Najważniejsze k i e ­
runki pożądanej ew o luc j i metody w ie lkop ły tow ej są następujące:
- zwiększenie rozp ię to śc i  stropów do co najmniej 6,0 m, zapewni 
to większą swobodę projektowania układów funkcjonalnych, a także u- 
możliwi dokonywanie w n ich  zmian w t ra k c ie  e k s p lo a ta c j i ;
- zmniejszenie c ięża ru  stropów poprzez stosowanie lekk ich  wy­
pe łn ień  np. z pustaków ceramicznych lub p ły t .  wielokanałowych o zmo­
dyfikowanym k s z ta łc ie  kanałów minimalizującym zużycie betonu;
- zwiększenie szczelnośc i i iz o la c y jn o śc i  z łącz  prefabrykowanych 
elementów śc ian  zewnętrznych;
- szersze wykorzystywanie materiałów substytucy jnych  (np-, g ips , 
n a t e r ia ł y  drewnopochodne, tworzywa sztuczne, betony le k k ie  - w za­
leżnośc i od warunków loka lnych ) do wytwarzania elementów niekon- 
s t ru k cy jn y ch ;
- zwiększenie iz o la c y jn o śc i  term icznej śc ian  zewnętrznych i  sto­
l a r k i  ok iennej (p o s tu la t  ten odnosi s ię  do wszystk ich rodzajów bu­
downictwa kubaturowego);
- szerokie  stosowanie zróżnicowanych fak tu r  elementów zewnęt­
rznych oraz osłon logg i i  balkonów, co pozwoli nadawać indywidualny 
charakter  a rch itek ton iczny  budynkom i ich  zespołom.
R e a l iz a c ja  n iek tó rych  z tych kierunków wymaga pewnych nakładów 
na prace badawcze i  wdrożeniowe, a także na zakup odpowiedniego wy­
posażenia did zakładów p r e f a b r y k a c j i . Ska ła  tych nakładów n ie  j e s t  
jednak, jak  s ię  w y d a je ,n a  t y l e  wysoka, aby stanowić mogła b a r ie rę  
r e a l i z a c j i  nawettw obecnej s y tu a c j i  gospodarczej. Dość duże są obec-
nie rezerwy w zakres ie  wykorzystania zdolności wytwórczych zakładów 
p r e f a b r y k a c j i , w licznych^przypadkach s ięg a ją  one nawet 50%. Nastań 
ten z łoży ło  s ię  szereg przyczyn: spadek l ic z b y  zatrudnionych, skró ­
cenie czasu pracy, wysoka awaryjność maszyn i urządzeń oraz d e f ic y t  
materiałów budowlanych, f a k t  i s tn ie n ia  tak ich  rezerw, aczkolwiek 
sam w sol>ie n iek o rzys tn y , -jest oko 1 i~c zoo&c4 % s p r z y ja j ą c ą -dla p rze ­
prowadzania zabiegów modernizacyjnych, wdrażania nowych rozwiązań 
materiałowych i  konstrukcyjnych oraz uruchamiania produkcji d e ta l i  
a rc h itek to n iczn ych .
1.2. M a te r ia ły  budowlane
Niemal w c a łe j  powojennej h i s t o r i i  naszego budownictwa w ie lkość 
produkcji materiałów i  wyrobów dla budownictwa była jednym z głów­
nych czynników hamujących jego i lo śc iow y  i  jakościowy -rozwój. W róż­
nych okresach różna była zawartość l i s t y  materiałów, których  podaż 
j e s t  n iedostateczna, a le  zawsze była to l i s t a  długa. W obecnym okre­
s ie  sy tu ac ja  j e s t  wyjątkowo n iekorzystna . Ze wstępnych bilansów wy­
n ika ,  że dostateczna będzie podaż jedyn ie  cementu i  kruszyw natu ­
ra lnych . Poważne niedobory rysu ją  s ię  w p rodukc j i .m ater ia łów  i e l e ­
mentów z betonu komórkowego, nowoczesnych elementów ściennych i wy­
kończeniowych z gipsu, materiałów i z o l a c j i  te rm iczne j,  wyrobów do 
pokryć dachowych i  i z o l a c j i  przeciwwilgociowych, mineralnych spoiw 
wiążących, k le jonych  elementów z drewna i  materiałów drewnopochod­
nych, nowoczesnych wyrobów ceramicznych w tym przede wszyst­
kim ceram iki wysokodrą7onej, mas bitumicznych, wyrobów in s t a l a ­
cy jnych i  w ie lu  innych. Jednakże nawet w dz iedz in ie .  zaopa­
t rzen ia  w cement i  kruszywo natura lne  sy tu ac ja  daleka j e s t  od 
zadowala jące j. Dostawy cementu odpowiadają zapotrzebowaniu ty lko  
w odn ies ien iu  do odbiorców uspołecznionych natomiast budownic­
two .n ieuspo łeczn ione od w ie lu  l a t  odczuwa dotk liwy niedobór 
tego m a te r ia łu .  Jednocześnie s truk tu ra  asortymentowa produkowanych 
cementów n ie  odpowiadar wymaganiom nowoczesnego budownictwa, chodzi 
tu przede wszystkim o zbyt mały udz ia ł cementów o wysokich markach, 
co uniemożliwia produkcję betonów o wysokich wytrzymałościach - w 
k ra jach  wysoko rozw in ię tych  ich  produkcja stanowi jeden z głównych 
kierunków postępu technicznego w budownictwie. Nowoczesne techno­
lo g ie  betonu wymagają dostaw kruszyw o wysokim stopniu u sz la ch e t ­
n ien ia  (płukanych i frakcjonowanych), w k ra jach  zachodnioeuropej­
sk ich  kruszywa tak ie  stanowią 50-80X dostaw, u nas natomiast 4-5%.
Skutkiem tego j e s t  n ie  ty lko  brak możliwości p rodukcji betfów  o 
wysokich wytrzymałościach (n ie  ma zresztą odpowiedniego jementu), 
a le  tak ie  ponadnormatywne zużycie cementu do betonów s m  owane w 
s k a l i  kra ju  na 15-20% ( t y l e  można byłoby zaoszczędzić .’ iyby jakość 
kruszywa była  odpowiednia)5 .
Określen ie  przyczyn obecnej s y tu a c j i  n ie  nastr». /a Bpecja lnych 
trudności i  n a jo g ó ln ie j  nożna byłoby je  o k r e ś l i ć ,  ,ako nieprzestrze­
ganie w p rzesz łośc i zasady wyprzedzającego, w s ' зипки do budow­
n ictwa, rozwoju produkcji materiałów budowlanych Nakłady inw esty ­
cy jne  w przemyśle materiałów budowlanych w l a t ? ' !i 1976-1902 wykazy­
wały f ia jn iższą dynamikę w całym przemyśle usponcznionym, ś redn io ­
roczne tempo ich wzrostu wynosiło w tym okres./ - 21,2%. W e fekc ie  
bezwzględna w ie lkość tych nakładów w сеч ich s ta ły ch  stanow iła  
w 1982 r .  ty lko  18,6% nakładów poniesionych i roku 1975. Trzeba tu 
zaznaczyć, że od roku 1983 nakłady inwestyi • jne w przemyśle materia­
łów budowlanych w zrasta ją  i  w 1985 r .  były o 60,8% wyższo niż w ro ­
ku 1°82 i wynosiły  już 29,9% nakładów por \ is ionych  w 1975 r . 6 Je s t  
zrozumiałe, że tak ie  potraktowanie przem> j łu  materiałów budowlanych 
musiało spowodować odpowiednie echo w produkcji - obserwujemy je  o- 
becnie.
Notowany od 1983 r ,  wzrost nakładów przeznaczany j e s t  na n a j ­
p i ln ie j s z e  inw estyc je  re s ty tu cy jn e  a przede wszystkim na budowę ca ­
łego szeregu wytwórni materiałów i z o l a c j i  term icznej (wełny mineral­
n e j ) ,  co wynika z dostrzeżonej wreszcie potrzeby oszczędnego gos­
podarowania energią zużywaną na ce le  ogrzewcze i  wprowadzenia od ro­
ku 1982 nowych, zaostrzonych wymagań w zakres ie  iz o la c y jn o ś c i  śc ian  
zewnętrznych (norma PN-82/B-02020) .  Respektowanie wymogów t e j  nor­
my wymaga n ie ty lko  budowy nowych wytwórni wełny m inera lne j (do ro ­
ku 1990 przewiduje s ię  oddanie do użytku 8 zakładów), a le  również 
budowy lub modernizacji zakładów produkujących wyroby ceramiczne i 
s i l ik a to w e  tak , aby ich  produkcja odpowiadała nowym wymaganiom. Moż­
na również przewidywać, że w ś lad  za zwiększonymi wymaganiami wo­
bec śc ian  pójdą zwiększone wymagame wobec ok ien. S t r a t y  c ie p ła  
przez typowe, powszechnie stosowane okna zespolone są na jednostkę 
powierzchni 4-5-krotnie wyższe - nawet przy dokładnym u sz cze ln ie ­
5 B. K i e r s k i ,  Jakość kruszyw budowlanych, "Materia ły  Bu­
dowlane" 1977, nr 12.
6 "Rocznik S ta tys tyczn y  Przemysłu GUS" 1985, s . 220-221 i  
"Rocznik S ta tys tyczn y  GUS" 1906, s. 237.
niu - niż przez ściany wykonano zgodnie z nową normą7 . Będzie to 
wymagało zagwarantowania śfodków inwestycyjnych na zapewnienie t a ­
k i e j  produkcji okien p o tró jn ie  szklonych, która pokryje n ie t y l ­
ko potrzeby nowo wznoszonych obiektów, a le  i  umożliwi przeprowadze­
n ie  wymiany w budynkach i s tn ie ją c y c h .  Nakłady na popraw«? i z o la c y j ­
ności budynków wykazują wysoką efektywność, zwracają s ię  ca łkow ic ie  
dz ięk i oszczędnościom w zużyciu e n e rg i i  c ie p ln e j  w ciągu 2-3 sezo­
nów ogrzewczych8 . Cel jakiemu one służą sprawia, że powinny być 
traktowano odrębnie i  nie obciążać kwot środków inwestycyjnych prze- 
zhaczanych na rozwój całego przemysłu materiałów budowlanych. W o- 
becnej s y tu a c j i  nadal mamy do czyn ien ia  z ujemną dynamiką nakładów 
inwestycy jnych w tym przemyśle w odn ies ien iu  do branż niezwiązanych 
bezpośrednio z poprawianiem iz o la c y jn o śc i  budynków. Nadal zatem nie  
ma perspektyw rozwoju ilościowego i  unowocześnienia produkcji w 
dz iedz in ie  ceramiki budov/lanej, wyrobów s i l ik a to w y ch ,  be-tonów komór­
kowych, kruszyw łamanych i  natura lnych  kruszyw frakcjonowanych, 
spoiw wapiennych, spoiw i wyrobów gipsowych, materiałów pok ryc io ­
wych i t d .  Bez rozwoju tych branż n ie j e s t  możliwe planowanie i- 
lościov»ego i  jakościowego rozwoju budownictwa mieszkaniowego.
Wyraźnie odczuwana je3 t  także n iedostateczna podaż a nawet zu­
pełny brak n iek tó rych  wyrobów niezbędnych w nowoczesnym budownictwie 
a produkowanych przez inne przemysły. Chodzi tu głównie o wyroby 
hutnictwa ( s t a l e  zbrojeniowe o małych średnicach, s ta le  nierdzewne 
na łą c z n ik i  i  ru ry ,  k sz ta łto w n ik i  aluminiowe, rury miedziane, b la ­
chy ocynkowane), przemysłu chemicznego (wyroby z tworzyw sztucz ­
nych, k l e j e ,  farby i  l a k i e r y ) ,  przemysłu metalowego (gwoździe, ś ru ­
by, wanny, zlewozmywaki), przemysłu e lektro techn icznego  ( s i l n i k i  
e lek tryczn e , kab le , przewody) i  maszynynowego (lekkie elektronarzędzia).
Zarówno w przemyśle materiałów budowlanych jak i  innych p rze ­
mysłach produkujących wyroby d la  budownictwa potrzebne są zwiększo­
ne środki inw estycy jne, które p o t r a f i ł y b y  zapewnić n ie  ty lko  pow­
strzymanie d e k a p i t a l iz a c j i  a le  i  rozwój p rodukc j i .  Jednocześnie
7 Współczynnik p rzenikania  c ie p ła  (k )  dla okien drewnianych, ze­
spolonych, podwójnie szklonych wynosi 2,6-2,8; por. L. L a s к o w- 
s к i ,  Dodatkowe osłony termoizolacyjne okien, "Przeg ląd  Budowlany" 
1986 r ,  nr 10.
0 S. B i e n i a s ,  Oszczędność w postępie arytmetycznym, "Zy­
c ie  Gospodarcze" 1979, nr 43; W. P ł o ń s k i ,  Charakterystyka 
c iep lna  budynków a oszczędność p a l iw ,  "Przeg ląd  Budowlany" 1980, 
nr 6. /
potrzebne są d z ia łan ia  wymuszające poprawę stopnia  wykorzystania 
nocy wytwórczych w tych przemysłach, poprawą wykorzystania m ater ia ­
łów otrzymywanych przez przedsięb iorstwa budowlane oraz polepszenie 
ja ko śc i  wykonawstwa budowlanego, co wyelim inuje  konieczność wykony­
wania robót poprawkowych i  związane z tym dodatkowe zużycie mate­
r ia łów .
Znaczenie materiałów budowlanych d la  efektywności budownictwa 
nie sprowadza s ię  jedyn ie  do w ie lkośc i ich podaży, is to tn y  j e s t  tu ­
t a j  również poziom ich cen. M a te r ia ły  pochodzenia mineralnego, pro­
dukowane przez przemysł materiałów budowlanych stanowią ok. 90* ma­
sy wszystk ich zużywanych przez budownictwo materiałów i  wyrobów. 
Zgoła odmienne są te proporcje  pod względem wartościowym, produk­
ty przemysłu materiałów budowlanych s tanow iły  w 1978 r .  zaledwie 
28 ,1% ogólnego zużyc ia , a w roku 1983 już 34,2X. Tak wyraźny wzrost 
tego wskaźnika, przy n ie  zmienionej rzeczowej s truk tu rze  zużycia , 
jednoznacznie wskazuje na szybsze n iż w innych przemysłach tempo 
wzrostu cen w przemyśle materiałów budowlanych. Zwrócono na to uwa­
gę w ana lizach  Narodowego Danku Po lsk iego s tw ie rd za ją c ,  że w la tach  
1973-1903 koszta jednostkowe materiałów mierzone w cenach porów­
nywalnych wzrosły "k i lk a k ro tn ie  w ięce j w przemyśle materiałów bu-
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dowlanych a n iż e l i  w całym przemyśle" . Równocześnie n as tą p i ło  bar ­
dzo poważne zróżnicowanie kosztów p rodukcji u różnych producentów 
tych samych materiałów ( ta b .  1).
Dane przedstawione w t a b e l i  można jedyn ie  uzupełn ić  in fo rm acją , 
że producenci z regionu łódzkiego w większości wypadków utrzymują 
s ię  w pobliżu  kosztu średniego za wyjątkiem ceg ły  wapienno-piasko­
wej (najwyższe koszty w k ra ju  - LPCB) i  bloczków z betonu komórko­
wego (n a jn iż szy  koszt w k ra ju  - P re fa b e t-Łó d ź ) .
Przyczyny tych z jaw isk są bardzo różnorodne i  w znacznej częśc i 
n ie  uzasadnione. Wynikają one n ie  ty lko  z różn ic  w poziomie wyposa­
żenia technicznego, lecz  również z n ieum ie ję tne j gospodarki i  do­
wolnego u s ta la n ia  kosztów i  cen. L iczne kontro le  wykazały, że w ie le  
zakładów w pogoni za zyskiem, ko rzys ta jąc  z utrzymującego s ię  ryn ­
ku producenta, n ie  przestrzega e lementarnej gospodarności oraz rze ­
t e ln e j  k a lk u la c j i  kosztów p rod ukc j i ,  zamienia gatunki i t d . 10 Nie
9
Czynniki k s z ta ł tu ją c e  koszty produkcji budowlanej, Narodowy 
Bank P o l s k i ,  Warszawa, l is to p a d  1984.
8- K i e r s k i ,  Wpływ materiałów na koszty budownictwa.
"Przeg ląd  Budowlany" 1985, nr 6.
T a b e l a  1
Koszty produkcji n iek tórych  materiałów budowlanych w 1984 r.
Koszt własny sprzedaży ( z ł ) Stosunek
kosztu











n a j ta ń ­
szych
Cement portlandzki 
"25" ( I t ) 2 553 3 043 2 982 119
Cement port landzk i 
"35" ( l t ) 2 224 4 046 2 637 182
Wapno palone mielone ( l t ) 1 967 3 270 2 649 166
Cegła pełna (1 000 s z t . ) 7 598 15 957 9 970 210
Cegła kratówka (1 000 s z t . ) 13 210 30 989 20 809 235
Cegła wapienno-piaskowa 
(1 000 s z t . ) 3 530 19 682 5 177 558
B lo czk i  z,betonu komórko­
wego (1 m ) 1 447 2 551 1 910 176
Pospółka (1 m3) 82 528 242 644'
Żwir do betonu ( l  t ) 300 552 422 184
• 4
Ź r ó d ł o :  B.  K i e r s k i ,  Wpływ materiałów na koszty 
budownictwa, "Przoy łąd  Budowlany" 1985, nr 6.
bez wpływu na tę sy tu ac ję  pozostaje  aktualny system ekonomiczno-fi­
nansowy, w tym także p o l i ty k a  cen m ateria łów . Stosowanie cen umow­
nych na przeważającą część materiałów budowlanych (mimo, iż  ich pro­
ducenci ko rzys ta ją  z surowców, e n e rg i i  i innych świadczeń wg cen re­
gulowanych) sp rzy ja  zawyżaniu kosztów ich  p rodukc j i ,  tym b a rd z ie j ,  
że przedsięb io rstwa budowlane n ie  są zbytn io zainteresowane negocjo­
waniem niższych cen, nogąc z k o le i  u s ta la ć  swoje ceny w oparciu  o 
formułę tzw. kosztów uzasadnionych. Nie bez znaczenia są tu też 
czysto  praktyczne względy wynikające z i s t n ie n ia  rynku producenta - 
szczegó ln ie  gdy chodzi o m a te r ia ły  n ie  ob ję te  centra lym  ro z d z ie l ­
nictwem.
1.3. Za trudn ien ie  i  zagadnienia o rg a n iza c j i  •
Niedostatek rąk do pracy od dawna j e s t  jednym z podstawowych
I
problemów, z jak im i boryka s ię  nasze budownictwo. Dz ie je  s ię  tak , 
mimo iż p rzec ię tne  wynagrodzenie miesięczne należy tu do najwyższych 
w c a łe j  s fe rze  produkcji m a te r ia ln e j .  Źródeł tak iego stanu należy 
upatrywać w u c iąż l iw ych  warunkach pracy, niskim p res t iżu  społecznym 
zawodów budowlanych oraz wysokich wskaźnikach wypadkowości. Czynniki 
te zn iechęca ją  do pracy w budownictwie zarówno na e tap ie  wyboru 
m iejsca pracy jak i  na e tap ie  wyboru kierunku k sz ta łc e n ia  w szkołach 
ponadpodstawowych. Sam fak t  i s tn ie n ia  dużej l ic z b y  wolnych m iejsc 
pracy w budownictwie podtrzymuje niską społeczną rangę zawodów bu­
dowlanych. Oprócz niedoboru kadr, poważną bolączką budownictwa j e s t  
ich ogromna f lu k tu a c ja .  W roku 1985 współczynnik p rzy jęć  do pracy 
wyniósł w budownictwie 29,7% i  był najwyższy spośród wszystkich dzia­
łów gospodarki narodowej a przy tym o 43% wyższy od przeciętnego w 
c a łe j  gospodarce u sp o łeczn ione j11. Koszty, j a k ie  z tego ty tu łu  po­
noszą przedsięb iorstwa budowlane są trudne do skwantyfikowan ia , a le  
n iew ą tp l iw ie  wysokie, wynikają one zarówno z n iż sze j  efektywności 
pracy nowo p rzy ję tych  pracowników, jak i wydatków związanych z pro-' 
cedurą przyjmowania do pracy (badania le k a rsk ie ,  p rzeszko len ie , o- 
dzież ochronna i robocza), a e ta ty s ty c z n ie  każdego roku zmienia s ię  
niemal 1/3 za ło g i.
N ieza leżn ie  od czynników, k tóre  trzeba uznać za ob iektywne, nie­
w ą tp l iw ie  negatywnie należy ocen ić systemy motywacyjne w większości 
p rzedsięb io rs tw  budowlanych. Obserwacje i  an a l iz y  p rzedsięb io rs tw  
budowlanych wykazują, że podstawowym mankamentem ich  funkcjonowania
i efektywności s ą b łę d y  w o rg a n iz a c j i  i  zarządzaniu, zarówno całymi 
przedsięb iorstwam i, jak  i  podstawowymi ich  jednostkami, jak im i są 
budowy. Główne przyczyny tkwią w niedostatecznym przygotowaniu 
kierowników p rzeds ięb io rs tw  i  budów do p e łn ie n ia  powierzonych im 
fu n k c j i .  Stąd coraz c z ę ś c ie j  wysuwane są p os tu la ty  wprowadzenia 
" l i c e n c j i "  kierownika budowy i  dyrektora  p rzeds ięb io rs tw a . Pracow­
n icy  dostrzegając  lepsze przygotowanie fachowe swoich kierowników 
oraz poprawiające s ię  e fek ty  funkcjonowania poszczególnych jedno­
stek organ izacy jnych .a  w r e z u l t a c ie  l e p i e j  z a ra b ia ją c ,  s i l n i e j  by 
s ię  w ią z a l i  ze "swoimi" firmami, zm nie jszając kosztowną i  k łopo­
11 "Rocznik S ta tys tyczn y  GUS" 1906, s . 78.
t l iw ą  f lu k tu ac ję  kadr12. P o s tu la t  wprowadzenia " l i c e n c j i "  j e s t  
słuszny w swej in t e n c j i ,  i s t n i e j e  jednak ryzyko sformalizowania 
procedury ich nadawania, stąd też należy go traktować racze j jako 
żądanie zrsformowania systemu ksz ta łc e n ia  i  doboru kandydatów ria 
stanowiska k ierownicze. Obecny 3ystem ksz ta łce n ia  kadr d la budownic­
twa i gospodarki mieszkaniowoj n ie  j e s t  zgodny z potrzebami. Szkoły 
wyższe ksz ta łcą  inżynierów budowlanych przede wszystkim na p ro jek ­
tantów kons trukc j i  budowlanych. Tymczasem zaledwie 16,9% ogółu za­
trudnionych w gospodarce uspołecznionej inżynierów budownictwa (stan 
na dzień 31 I I I  1984 r . )  pracuje  w jednostkach projektowania bu­
dowlanego przy czym za trudn ien i na stanowiskach projektantów s t a ­
nowią już ty lko  11,OS. 32X inżynierów budowlanych j e s t  za trudn io ­
nych w przedsięb iorstwach budowlano-montażowych z tego 0,5% s tano­
wią k ierownicy  budów. Wielu inżynierów zajmuje stanowiska związane 
z funkcją inwestora, gdzie wymagane j e s t  racze j w y k s z t a ł ć c ie  w za 
k re s ie  nauk społeczno-gospodarczych. G enera ln ie ,  ty lko  n iew ie lka  
część inżynierów budowlanych ma możliwość wykorzystani a ' w pełni swej 
wiedzy w zakres ie  projektowania k o n s t ru k c j i ,  natomiast w iększości z 
n ich przy p e łn ien iu  swych fu n k c j i  potrzebna byłaby racze j  wiedza z 
dziedziny programowania i  ekonomiki in w e s ty c j i  i  budownictw.a, Orga­
n iz a c j i  i  zarządzania, techno log i i  i o rg a n iz a c j i  p rodukc ji budowla­
n e j ,  o rg a n iz a c j i  i  ekonomiki e k s p lo a ta c j i  obiektów budowlanych. 
Zmiany programów ksz ta łce n ia  inżynierów budowlanych są niezbędno 
dla efektywnego spo łeczn ie  i ekonomicznie rozwoju budownictwa17.
Powszechne są dziś p os tu la ty  tworzenia l ic z n ych ,  małych przed­
s ięb io rs tw  budowlanych. Tworzenie, łą cz en ie ,  podzia ł i  l ik w id a c ja  
p rzedsięb io rstw  budowlanych powinny być wynikiem czysto ekonomicz­
nych d e c y z j i ,  podejmowanych bądź przez same przedsięb iorstwa bądź 
banki lub organy finansowo-kontro lne. Tymczasem można zauważyć, że 
.organy z a ło ż y c ie ls k ie  ra tu ją  "swoje" p rzedsięb iorstwa przed bankruc­
twem dotacjami i ulgami, stosunkowo n iew ie lką  uwagę p rzyk łada jąc  do 
możliwości, uzdrowienia ich gospodarki (np. przez zmiany organizacyj­
ne bądź kadrowe). Przy konsekwentnym rea lizowan iu  zasad reformy gos­
podarczej l ic z b a ,  w ie lkość i  s truk tu ra  p rzedsięb io rstw  kształtowane
12 W. A. W e r n e r ,  Dekalog rozwoju budownictwa, "Przeg ląd  
Budowlany" 1985, nr 11.
13 K. C i e s z y ń s k i ,  Ana liza  systemu przygotowania kadr 
technicznych na t l e  fu n k c j i  inżyn ie ra  i  technika budowlanego, "Prze­
gląd Budowlany 1983, nr 8.
byłyby przez mechanizmy rynkowe drogą ich upadków, podziałów lub 
łą cz eń . Upadek przedsięb iorstwa n ie  oznacza l i k w id a c j i  jego m ająt­
ku i potencja łu  produkcyjnego. W kra jach  zachodnich bankructwa 
przedsięb iorstw  budowlanych są na porządku dziennym, na ich  m iejsce 
powstają nowe, przejmując od bankrutów wyposażenie, pracowników o- 
raz k l ien tów . Prawdziwymi bankrutami są ty lko  n ieudo ln i k ierownicy  
lub w ła ś c ic ie le ,  majątek ze społecznego punktu widzenia n ie  marnuje 
s ię ,a  po tenc ja ł  produkcyjny zwykle wzrasta w wyniku lepszego zarzą­
dzania przez nowych lu d z i .
1. 4. Standardy mieszkaniowe
Niedobór s i ł y  roboczej, d e f ic y t  materiałów budowlanych, brak 
sprzętu to czynn ik i sp raw ia jące ,  że p o tenc ja ł  produkcyjny p rzeds ię ­
b iorstw  budowlanych j e s t  zbyt mnły wobec zapotrzebowania na miesz­
kan ia . jednocześnie obserwujemy powszechne zjawisko generalnych 
modernizacji mieszkań natychmiast po ich  otrzymaniu. Na śmietnik 
wyrzucane są śc iank i  działowe, wykładziny podłogowe, n iek tó re  ole- 
menty i n s t a l a c j i ,  zmienia s ię  usytuowanie przewodów in s t a l a c y j ­
nych, grzejn ików, kuchni, urządzeń san ita rnych . Wszystko to d z ie je  
s ię  w s y t u a c j i ,  gdy brak materiałów wykończeniowych stanowi jedną 
z najdotk l iwszych  b a r ie r  rozwoju budownictwa mieszkaniowego a obni­
żenie pracochłonności robót wykończeniowych (budowlanych i  i n s t a l a ­
cy jnych ) traktowane je s t  jako p r io ry te tow y  ce l  postępu technicznego 
w budownictwie. Przyczyny t e j  paradoksalnej s y tu a c j i  t y lko  cz ęśc io ­
wo tkwig w n iedosta teczn ie  przemyślanej dokumentacji p ro jek tow e j,  
n i s k ie j  ja kośc i  wykonawstwa i  obowiązujących standardach. Wydaje 
s ię ,  że decydują tu t a j  zróżnicowane indywidualne gusty i  upodobania 
w kszta łtowaniu  p rzestrzen i m ieszka lnej.
Czy tak ie  marnotrawstwo deficytowych materiałów i n iweczenie e- 
fektów pracy załóg budowlanych j e s t  konieczne? U n ik n ię c ie  tych strat 
j e s t  możliwe na drodze pewnych zabiegów organ izacy jnych.
Pierwszą możliwością j e s t  postulowane już n ie jed no k ro tn ie ,  każ­
dorazowe uzgadnianie zakresu i  rodzaju robót wykończeniowych z przy­
szłymi użytkownikami mieszkań. Rozwiązanie to ze zrozumiałych 
względów byłoby ogromnie k łop o t l iw e  d la wykonawcy,a przy tym s to i  w 
sprzeczności z zasadą masowość i p rodukcji właściwą dużym przedsię- 
biorstwom budowlanym. Konsultowanie z użytkownikami sposobu wykort-
czenia mieszkań je s t  natomiast w pe łn i możliwe ( i  powszechnie prak­
tykowane w budownictwie indywidualnym) przy prowadzeniu prac wykoń­
czeniowych przez małe f i r n y  (np. rzem ieś ln icze ) obsługujące wąski 
fron t  robót i świadczące mały zakres usług. Nie ma formalnych prze­
szkód uniem ożliw iających dużym przedsiębiorstwom z lecan ie  wykona­
nia tych prac małym jednostkom na zasadzie podwykonawcy. Ilie y/dając 
s ię  w technipzne szczegóły takiego rozwiązania (sposób odbioru ro ­
bót, system ro z l ic z e ń )  trzeba dodać, że je s t  ono znane i z powodze­
niem praktykowane w innych kra jach .
Druga możliwość przewiduje dalsze zmniejszenie udzia łu  g ene ra l ­
nego wykonawcy w prowadzeniu prac wykończeniowych i  sprowadza s ię  
do przekazywania inwestorowi budynków n ie  w pe łn i wykończonych i wy­
posażonych. W swej i s to c ie  j e s t  to rozwiązanie podobne do poprzed­
niego, z tą ty lko  różn icą , że użytkownik musiałby sam zatroszcz.yć 
s ię  o zna lez ien ie  wykonawcy czy zakup potrzebnych materiałów. Z a le ­
ty takiego rozwiązania są następujące:
- e l im inac ja  marnotrawstwa materiałów i pracy lu d zk io j ;
- swoboda kszta łtow an ia  p rzestrzen i m ieszkalnej hoz potrzeby 
demontażu is tn ie ją c y c h  elementów wykończenia i wyposażenia;
- obniżenie pracochłonności a tym samym większe możliwości wzro­
stu rozmiarów budownictwa mieszkaniowego;
- niższe koszty budowy i  krótszy cyk l r e a l i z a c j i ,  a tym samym 
niższy wkład mieszkaniowy.
Zakres robót pozostawionych do wykonania przez użytkownika mógł­
by obejmować np: układanie podłrg, malowanie śc ian ,  wykonywanie po­
dejść i insta lowan ie  przyborów san ita rnych . Propozycja przekazywa­
n ia mieszkań n ie  wykończonych osobom oczekującym na n ie k i lk a n a ś ­
c ie  l a t ,  może wydawać s ię  szokująca, jednakże gdyby dać możliwość 
wyboru: nieco wcześniej i  t a n ie j  a le  mieszkanie n ie  wykończone, czy 
też później a le  wykończone (oczyw iśc ie  w sposób standardowy, o k tó ­
rym wiadomo, że nie sp e łn ia  oczekiwań w iększości użytkowników) to 
wydaje s ię ,  że znaczna część, a być może nawet większość oczekują­
cych opowiedziałaby s ię  za mieszkaniem nie wykończonym zak łada jąc , 
że urządzą je  sobie sami odpowiednio do swych upodobań i  możliwości 
finansowych.
P ropozyc ji  powyższych n ie należy traktować jako generalne, od­
noszące s ię  do całego budownictwa spó łdz ie lczego , należy je  wprowa­
dzać stopniowo, a rozw ijać  w miarę akceptowania przez społeczeństwo 
(warunkiem akcep tac j i  będzie stosowanie zachęt w postac i skrócenia
oczekiwania na mieszkania i  zmniejszenie wysokości wkładu miesz­
kaniowego).
Pozostając przy tematyce standardu warto na koniec zastanowić 
s ię  nad zagadnieniem jego zróżnicowania. Lokatorsk ie  mieszkanie 
spó łdz ie lcze  jest. w naszym kra ju  dobrem socjalnym, bowiem jego uży­
tkownik pokryua z dochodów osobistych jedyn ie  część kosztów jogo 
budowy i  e k s p lo a t a c j i14. Pozostała  część pokrywana j e s t  przez pań­
stwo, a więc ze środków wypracowanych przez ogół społeczeństwa. J e s t  
to zupełnie z ro iu n ia łe  w odn ies ien iu  do użytkowników o n isk ich  do­
chodach. Hie na natomiast żadnego uzasadnienia dla łożen ia  przez 
państwo środków na zapewnienie dobrych warunków mieszkaniowych lu ­
dziom o wysokich dochodach. Równocześnie j e s t  zrozumiałe, że 
ludz ie  o wyższych dochodach mają prawo oczekiwać lepszych wa­
runków mieszkaniowych, za wyższą cenę, a obecny system rozdziału mie­
szkań spó łdz ie lczych  n ie stwarza tak ich  możliwości (wybór: mieszka­
n ie  lo ka to rsk ie  lub własnościowe o n iew ie le  wyższym standardzie j e s t  
zbyt ograniczony). Czy n ie  byłoby zatem pożądane zróżnicowanie stan­
dardu budowanych mieszkań przy jednoczesnym zróżnicowaniu op ła t  za 
uzyskanie prawa do loka lu  i  wysokości czynszu? P rzec ież  nawet tak 
podstawowe dobra jak  pieczywo i  mięso mają również zróżnicowane ce ­
ny i  jakość.
Nie ulega w ą tp l iw ośc i,  że przedstawione zagadnienie ma charak­
te r  dyskusyjny i  tak też należy jo  traktować, tym niem niej wydaje 
s ię ,  że k ra j  nasz zna laz ł s ię  na takim e tap ie  rozwoju gospodarcze­
go, że stosowanie w p o l i t y c e  mieszkaniowej zasady "każdemu po rów­
no" już nie wystarcza. San problem zróżnicowania op ła t  za mieszka­
nia w za leżnośc i od dochodów je s t  zresztą  dostrzegany i  wyraża s ię  
w dyskusjach na temat zamiany dotychczasowych d o ta c j i  przedmioto­
wych na gospodarkę mieszkaniową dotacjami podmiotowymi, których 
wysokość uzależniona byłaby od s y tu a c j i  m a te r ia ln e j  użytkownika 
m ieszkan ia .
14
W częśc i dotyczące j kosztów budowy wynika to ze znacznie ko­
r z y s tn ie jsz y ch  warunków finansowania budownictwa uspołecznionego 
n iż indywidualnego - j e s t  to kredyt w wysokości 90% ceny budynku, 
n ieograniczony kwotowo (d la  budownictwa indywidualnego do 80% kosz­
tów budowy i  nie w ięce j jak  1,5 min z ł . ) ,  oprocentowany w wysokoś­
c i  1% rocznie (d la  budownictwa indywidualnego 3% roczn ie )  i  umarza­
ny w 1/3 wysokości (na budownictwo indywidualne n ie  podlega umorze­
n iu ) .
2. Budownictwo jednorodzinne
Budownictwo jednorodzinne w Po lsce niemal w c a ło ś c i  realizowane 
j e s t  w s fe rze  gospodarki nie uspo łeczn ionej, stąd powszechny w pu­
b l ik a c ja c h  s ta tystycznych  podzia ł budownictwa mieszkaniowego na 
realizowane w gospodarce uspołecznionej i n ie uspo łecznionej można, 
z n ie is totnym  błędem, utożsamiać z podziałem na budownictwo wielo-
i  jednorodzinne. Poziom ilościowego rozwoju budownictwa jednorodzin­
nego j e s t  u nas znacznie niższy niż w kra jach  zachodniej Europy, 
gdzie zwykle przekracza 70% , a n iek iedy  osiąga nawet 90% całego bu­
downictwa mieszkaniowego. Trzeba tu dodać, że udz ia ł ludności m ie j ­
s k ie j  w tak ich  kra jach  jak F ranc ja ,  RFN, Dania, Holandia wynosi 
80-90% wobec 60% w Po lsce .  W naszym kraju, w drugiej połowie lat sześć­
d z ie s ią ty ch  i  w latach siedemdziesiątych udział budownictwa jednorodzin­
nego wynosił zwykle 25-27%. W la tach  os iem dzies iątych  daje 3ię za­
obserwować powolny wzrost jogo udzia łu  do 29,9% w roku 1905. W mia­
stach udz ia ł tego budownictwa j e s t  mniejszy n iż w c a łe j  gospodarce, 
lecz systematycznie wzrasta od 10,2% w 1970 r . ,  do 15,5% w roku 
19853&. Tendencja ta wynika przede wszystkim ze zmniejszających 
s ię  rozmiarów budownictwa w ie lorodzinnego. Genera ln ie  trzeba je d ­
nak s tw ie rd z ić ,  że budownictwo indywidualne s ł a b ie j  reaguje na z j a ­
wiska kryzysowe i  wahania jego bezwzględnych rozmiarów są mniejsze 
n iż budownictwa uspołecznionego. Poziom społeczno-gospodarczego1 roz­
woju naszego kra ju  n ie  pozwala oczekiwać tak wydatnego udz ia ł u bu­
downictwa jednorodzinnego w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, 
jak  to ma miejsce w wysoko rozw in ię tych  kra jach  Europy zachodnie j, 
mimo to i s t n i e j ą  możliwości p rzysp ieszen ia  tempa jego rozwoju. Po­
trzeba podejmowania dz ia łań  stymulujących rozwój budownictwa in ­
dywidualnego nie j e s t  powszechnie i jednoznacznie akceptowana, stąd 
wymaga obszernie jszego umotywowania.
2.1. Czynniki przemawiające za rozwojem indywidualnego 
budownictwa jednorodzinnego
O sta tn ie  l a t a ,  w których rozwinęły s ię  nowe formy budownictwa 
indywidualnego - małe s p ó łd z ie ln ie  i  zrzeszen ia wznoszące zespoły
• -
^  "Pocznik S ta tys tyczn y  GUS" 1986, s. 439.
budynków jednorodzinnych, skup ia jące  w znacznej częśc i ludzi mło­
dych o n iezbyt wysokich dochodach - dowiodły, że dom jednorodzinny 
n ie  j e s t  ty lko  przywile jem  najbogatszych warstw społeczeństwa. 
J e s t  zrozumiałe, że przy p rzec ię tnych  dochodach, budowa własnego 
domu wymaga wyrzeczeń znacznie większych od tych , j a k ie  są udziałem 
lokatorów mieszkań spó łdz ie lczych  i to n ie  ty lko  w sensie  f inanso ­
wym. Wymaga to bezpośredniego zaangażowania s ię  w o rgan izac ję  ro ­
bót, a n iek iedy  i  własnego udzia łu  w robotach budowlanych. Ale to 
w łaśn ie  przemawia za wspieraniem tego budownictwa. Z ogólnogospo­
darczego punktu widzenia za le ty  indywidualnego budownictwa jedno­
rodzinnego są następujące:
a) pełne pokrycie  kosztów budowy środkami własnymi inwestora - 
n ie  j e s t  tu stosowane umarzanie udzielonych kredytów ( ja k  ma to 
m ie jsce w budownictwie sp ó łd z ie lczym ), jedyną formą bezzwrotnej po- 
r;■ ’^У państwa j e s t  dotac ja  budżetowa p rzydzie lana  w przypadku tzw. 
budownictwa preferencyjnego w wysokości do 300 ty s .  z ł ,  a więc 
znacznie n iż sze j  od kwot umożeń kredytów na budownictwo spó łdz ie lń  
c z e ;
b) mniejsze zaangażowanie kredytowe państwa - w budownictwie u- 
społecznionym wysokość udzielanego kredytu stanowi 90Х ceny budynku
i n ie  j e s t  ograniczona kwotowo, kredyt na budownictwo indywidualne 
je s t  udzie lany do 80% wartośc i kosztorysowej budynku a le  n ie  może 
przekraczać 1,5 min z ł ,  ponadto stopa procentowa dla budownictwa 
indywidualnego j e s t  3-krotn ie  wyższa n iż d la budownictwa uspołecz­
nionego ;
c )  duże zaangażowanie środków własnych inwestora powoduje zmniej­
szony popyt na dobra konsumpcyjne, co w obecnych warunkach sp rzy ja  
przywracaniu równowagi rynkowej;
d) ogran iczen ie  nakładów inwestycy jnych  na stworzenie p o tenc ja ­
łu  wykonawczego - budownictwo indywidualne realizowane j e s t  zwykle 
bez/lub przy minimalnym wykorzystaniu c iężk iego  sprzętu , n ie  ko rzy ­
s ta  również z innych składników po tenc ja łu  produkcyjnego dużych 
p rzeds ięb io rs tw  budowlanych;
e) korzystna s truk tu ra  zużywanych materiałów budowlanych - dzię­
k i ,  z regu ły ,  t ra d y c y jn e j  tech no log i i  budowy występuje tu mniejsze 
jednostkowe zużycie s t a l i  i cementu, a więc m ateriałów o wysokie j 
kap ita ło ch ło nn ośc i  p ro d u k c j i ,  budownictwo indyw idua ln ie  korzysta  z 
materiałów gorszej j a k o ś c i ,  a nawet odpadowych, wykorzystuje mate­
r i a ł y  z lo k a ln e j  p rodukcj i w tym często rz e m ieś ln icz e j ;
f )  niższa trensportochłonność wynikająca ze stosowania mate­
r ia łó w  z lo ka ln e j  produkcji oraz e l i n i n a c j i  ogniw pośrednich jak 
np. zakład p r e f a b r y k a c j i , cen tra lne  magazyny;
g) możliwość r e a l i z a c j i  na terenach o mniejszym zakres ie  uzbro­
je n ia ,  a tyn samym niższe koszty pozyskania i  przygotowania terenów 
pod budownictwo;
h) samodzielność eksp loa tacy jna  użytkownika - w ła ś c i c i e l  domu 
jednorodzinnego sam prowadzi, d z ia ła ln o ść  eksp loatacy jną  i dba o u- 
trzymanie budynku we właściwym s ta n ie  technicznym, ponosi też ca ­
łość  związanych z tym kosztów.
Nie sposób pominąć również wyższych walorów funkcjonalno-użyt- 
kowych mieszkań w budynkach jednorodzinnych, chodzi tu n ie  ty lko  o 
więkezą l icz b ą  izb i  niemal dwukrotnie wyższą przec ię tną  powierz­
chnią użytkową mieszkań niż w budownictwie uspołecznionym, a le  rów­
nież o poczucie intym ności, b l iż szy  kontakt z z i e le n ią ,  u łatw iony 
wypoczynek na powietrzu i t p .  Większa powierzchnia użytkowa oraz 
l icz b a  izb tworzą ponadto warunki do p e łn ie n ia  przez budynek Je d ­
norodzinny fu n k c j i  domu wielopokoleniowego.
W dyskusjach dotyczących rozwoju budownictwa mieszkaniowego wy­
suwane są również zarzuty pod adresem t e j  forny zaspokajania pot­
rzeb mieszkaniowych, z regu ły wymienia s ię  t u t a j : 16
a) e l i t a rn o ś ć  budownictwa jednorodzinnego wynikającą z jego wy­
sokich kosztów;
b) wysoką m ateria łoch łonność spowodowaną dużą i l o ś c i ą  fundamen­
tów, k la tek  schodowych, jlachów, przypadającą na jednostkę powierz­
chni użytkowej;
c )  wyższe koszty ogrzewania lub zapewnienia wysokiej i z o l a c y j ­
ności śc ian  z uwagi na wyższy stosunek powierzchni przegród zewnę­
trznych do powierzchni użytkowej;
d) większą u c iąż l iw ość  d la środowiska spowodowaną stosowaniem 
indywidualnych ko tłowni;
e) mniejszą intensywność wykorzystania terenu.
Pierwszy z zarzutów nie znajduje potw ierdzenia w prak tyce , acz­
kolwiek trzeba sobie zdawać sprawę, że obciążenia  finansowe budują­
cych sobie don jednorodzinny są znacznie większe n iż członków loka ­
to rsk ich  s p ó łd z ie ln i  mieszkaniowych. Wynika to n ie  ty lk o  z większych
Por. np: Z. W o ł o c h o w i c z ,  Czynniki k s z ta ł tu ją -  
co ceny i koszty, " B iu le t y n  - Informacja o Budownictwie" 1977, nr 7-8.
powierzchni użytkowych, a le  i  z odmiennej p o l i t y k i  państwo wobec 
tych dwu form budownictwa mieszkaniowego. Zarzut wysokiej m ate r ia ­
łochłonności j e s t  częściowo uzasadniony, dotyczy to budynków wol­
no s to ją cych ,  wznoszonych przy zastosowaniu tradycy jnych  rozwiązań 
materiałowo-konstrukcyjnych, choć i  tu należy pamiętać o korzystne j 
s truk tu rze  zużycia . Nie potwierdza 3ię on natomiast w odn ies ien iu ' 
do zwartych form zabudowy (np. szeregowej) i  nowocześniejszych, u- 
względniających specy f ikę  tego budownictwa rozwiązań techno log icz ­
nych. Należy także zdawać sobie sprawę, że stosowany powszechnie
wskaźnik m ater ia łoch łonnośc i wyrażający masę zużywanych materiałów
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na 1 m p. u. n ie  j e s t  w łaściwy d la porównań budownictwa w ie lo- i  
jednorodzinnego. W budynkach jednorodzinnych znajdują s ię  z reguły 
również p iwnice i  s trychy  n ie  za l iczane  do powierzchni użytkowej, a 
będące również pomieszczeniami użytkowymi, i na k tóre  również roz­
kłada s ię  łączne zużycie materiałów.
Podobnie przedstawia s ię  problem kosztów ogrzewania, w budow­
n ic tw ie  szeregowym stosunek powierzchni przegród zewnętrznych do po­
w ierzchni użytkowej j e s t  ty lk o  n ieznacznie  wyższy n iż w budynkach 
w ie lorodz innych. Zanieczyszczanie  środowiska przez loka lne  kotłow­
n ie  n ie  j e s t  cechą budownictwa indywidualnego, j e s t  ty lko  efektem 
braku uzbrojen ia  terenów o zabudowie jednorodzinnej w 3 ieć  c ie p ło ­
wniczą. U kra jach  wysoko rozw in ię tych  występuje wyraźna tendencja 
przechodzenia na ogrzewanie gazowo i e lek try czn e ,  zosta ło  ono uzna­
ne za e fek tyw n ie jsze ,  bezp ieczn ie jsze  i  wygodniejsze niż węglowe 
czy o le jowe, e l im inu je  przy tym problem zan ieczyszczania  pow ietrza.
Zagadnienie intensywności wykorzystania terenów ma p rak tyczn ie  
n ie w ie lk ie  znaczenie z uwagi na lo k a l iz a c ję  nowych o s ie d l i  mieszka­
niowych z dala od centrów m iast. W ielkość dz ia łek  przyznawanych
przez adm in is trac ję  terenową inwestorom indywidualnym pod budownic-
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two jednorodzinne wynosiła  w os ta tn ich  la tach  z regu ły  400-500 m
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dla budynków wolnosto jących i  200-250 m dla szeregowych , daje to
(z uwzględnieniem in f r a s t ru k tu r y  o s ied low e j)  60-80 mieszk. na 1 ha 
przy zabudowie wolno s to ją c e j  i  110-150 m ieszk./1 ha przy szerego­
wej. Ten o s ta tn i  wskaźnik j e s t  bardzo b l i s k i  spotykanemu na t e r e ­
nach o zabudowie w ie lo ro d z in n e j .  Nie bez znaczenia j e s t  też f a k t ,  
że d z i a ł k i  przyobiektowe są in tensywnie  wykorzystywane ogrodniczo.
17 Ola terenu miasta Łodz i, szacunek własny na podst. wyrywko­
wych przeglądów ‘dokumentacji urzędów dz ie ln icowych .
2.2. Motywacje i warunki rozwoju
Motywacje podejmowania trudu budowy własnego domu jednorodzin ­
nego są u паз odmienne rtiź w k ra jach  zachodnich (chodzi tu o miasta, 
bo na wsi po prostu n ie ma inne j m oż liw ośc i) .  Tam decydują względy 
ekonomiczne oraz potrzeba pewnej intymności r korzysta-nta z wypo­
czynku na powietrzu, z ie le n i  i t p .  U nas dochodzi jeszcze  czynnik 
długotrwałego oczekiwania na uzyskanie mieszkania w inny sposób. W 
przec iw ieństw ie  do krajów zachodniej Europy mieszkanie w budynku 
jednorodzinnym nie J e s t  u nas ekonomicznie konkurencyjne w zes ta ­
wieniu z lokalem spółdzielczym w budynku wielorodzinnym - przy za­
łożeniu  identycznej powierzchni i  podobnego standardu wykończania. 
Dz ie je  s ię  tak na skutek wyraźnego preferowania przez państwo bu­
downictwa wielorodzinnego realizowanego w gospodarce uspołecznionej. 
P re fe re n c je  te polegają na omówionych już lepszych warunkach k re ­
dytowania i  systemie d o ta c j i  obejmujących zarówno fazę r e a l i z a c y j ­
ną, jak i  eksp loa tacy jną . Można nawet powiedzieć, że w ciągu k i lk u  
os ta tn ich  l a t  warunki kredytowania budownictwa indywidualnego znacz­
nie s ię  pogorszyły , bowiem maksymalna kwota kredytu bankowego nie 
zos ta ła  'podwyższona, natomiast znacznie (po r. tab. 2) wzrosły ce ­
ny m ateriałów, robocizny i  stawki transportowe a tym samym koszty 
budowy. P re fe re n c je  to obejmują również system zaopatrzenia w ma­
t e r i a ł y  oraz p rzyd z ia ły  terenów pod budownictwo.
Trudno znaleźć rac jona lne  uzasadnienie d la tak zróżnicowanego 
traktowania  obu tych fortj> budownictwa mieszkaniowego, n ie  przema­
w ia ją  za tyn ani względy ogólnogospodarcze ani społeczne, które  na­
kazują racze j  maksymalnie przesp ieszać rozwój budownictwa mieszka­
niowego we wszystk ich jego formach. Budownictwo jednorodzinne nie 
j e s t  formą zaspokajania potrzeb mieszkaniowych ty lko  je d n e j ,  ś c i ś l e  
zdefin iowanej grupy spo łeczne j.  N iekorzystne warunki finansowo-kre- 
dytoue zamykają dostęp do tego budownictwa w łaśn ie  ludziom o śred ­
n ich dochodach, bogaci poradzą sobie i bez kredytów, ulg i dota­
c j i .  Nie wydaje s ię ,  aby państwowa p o l i ty k a  mieszkaniowa miała na 
ce lu  nadanie budownictwu jednorodzinnemu cech e l i t a r n o ś c i ,  jednak 
aby tego uniknąć potrzebna j e s t  radykalna zmiana podejścra do tego 
budownictwa, sprowadzająca s ię  do u jed n o l icen ia  p o l i t y k i  wobec bu­
downictwa mieszkaniowego we wszystk ich  jego formách.- Chodzi tu o 
system b ieżące j  a k tu a l iz a c j i  maksynalnej kwoty kredytu odpowiednio 
do wzrostu kosztów budownictwa, identyczne oprocentowanie kredytów
d la  w szystk ich  inwestorów 1 przyznawanie d o ta c ji równych kwotowo 
tyra, ja k ie  uzyskuje sp ó łd z ie lczo ść  mieszkaniowa. Je s t  zrozum iałe, 
te  n ie  powinien to być autonat jednakowo obsługujący w szystk ich , 
zakres każdej z form pomocy powinien być uzależn iony (ta k  Je s t  to 
praktykowane w innych k ra ja c h ) od sta tusu  dochodowego inw estora, 
czy ch a ra k te ry s ty k i budynku, pewne rozw iązania w tym zak res ie  są
już zresz tą  stosowane np. p re fe ren cy jn e  traktow an ie  oszczędnego
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budownictwa Jednorodzinnego .
Omawiając s y tu ac ją  budownictwa Jednorodzinnego . trzeba zwrócić 
uwagą na czyn n ik i ró żn icu jące  koszty p rod ukc ji budowlanej między 
uspołecznionym i przedsięb iorstw am i re a liz u ją cym i budownictwo w ie lo ­
rodzinne a wykonawstwem w system ie gospodarczym:
- inne ceny m ateriałów  d la  budownictwa uspołecznionego (z b y tu ) 
n iż  d la  budownictwa indywidualnego (d e ta l ic z n e ) ;
- odnienne stawki op ła t  za robociznę;
- w budownictwie uspołecznionym je s t  wyższy poziom mechaniza­
c j i :
- stosowanie w budownictwie uspołecznionym typowych, pow tarza l­
nych ro 2wiązart techno log iczno-konstrukcyJnych  umożliwia produkcję 
se ry jn ą  (p re fa b ry k a c ja ) oraz wzrost wydajności pracy d z ięk i wąskiej 
s p e c ja l iz a c j i  pracowników.
Oddziaływanie tych  czynników powinno zapewniać budownictwu w ie ­
lorodzinnemu n iższe Jednostkowe koszty r e a l iz a c j i  w porównaniu z 
budownictwem indywidualnym. Powszechnie stosowany przy tego rodzaju 
porównaniach wskaźnik kosztów budowy przypadających  na 1 m powierz­
chni użytkowej od razu staw ia  budownictwo jednorodzinne na gorszej 
p o z y c ji ,  z przyczyn przedstaw ionych przy omawianiu wskaźnika mate­
r ia ło c h ło n n o ś c i.  Uzyskanie in fo rm ac ji o kosztach r e a l iz a c j i  w bu­
downictw ie wielorodzinnym  n ie  je s t  trudne (choć często  można mieć 
zastrzeżen ia  co do rz e te ln o ś c i tych  in fo rm a c j i) ,  natom iast w in d y ­
widualnym budownictwie jednorodzinnym praw ie n iem ożliw e, jed yn ie  
dane dotyczące w artośc i kosztorysowej są udokumentowane. Rzeczyw i­
s te  kosz ty , a szczegó ln ie  w o d n ies ien iu  do robocizny, można jed yn ie
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Ы p rak tyce  oznacza to budynki o pow. użyt. do 85 m , okres
sp ła ty  wynosi tu 60 l a t  (w innych przypadkach ДО l a t ) ,  przyznawana 
j e s t  dotac ja  budżetowa w wys. do 300 tys .  z ł . ,  k redyt udzie lany 
J e s t  w wysokości do 90% wartośc i kosztorysowej - ta p re fe ren c ja  
j e s t  p rak tyczn ie  baz znaczenia, gdy* maksymalna kwota kredytu po­
zos ta je  bez zmian 1 w żadnym przypadku (rok 1986) n ie  pokrywa nawet 
60S kosztów budowy.
szacować w oparciu  o staw ki stosowane przez rzem iosło budowlane. 
Mimo tych zastrzeżeń można, niemal z ca łko w itą  pewnością s tw ie rd z ić , 
że jednostkowe koszty r e a l iz a c j i  w indywidualnym budownictwie je d ­
norodzinnym są n ie  wyższe, a często wyraźnie n iższe n iż  w uspo łecz­
nionym budownictwie w ielorodzinnym . Składa s ię  na to angażowanie 
w łasne j roboćizny in w es to ra ,•e fek tyw n ie jsze  w ykorzystan ie  raa-texia- 
łów ,a w ramach kosztów robocizny za tru d n ian ie  i  op łacan ie  ty lk o  ro ­
botników bezpośrednio produkcyjnych.
Niższe keszty budownictwa Jednorodzinnego n ie  są zresztą  z j a ­
wiskiem niezwykłym, obserwuje s ię  j e  również w innych k ra jach ,  odzie 
nie  występują tak duże dysproporcje poziomu organizacyjnego i  tech ­
nologicznego między tymi dwiema formami budownictwa. Jako przykład 
s łużyć może t u t a j  Wielka B ry ta n ia ,  gdzie n is k i  dom jednorodzinny 
stanowi t ra d y c y jn ie  dominujący typ budownictwa mieszkaniowego oraz 
RFN, gdzie mimo t r a d y c j i  budownictwa wielorodzinnego w m iastach, w 
ciągu os ta tn ich  30 l a t  obserwuje s ię  znaczny wzrost r o l i  budownic­
twa jednorodzinnego. W W io lk ie J  B r y t a n i i  koszty jednostkowe są w bu- 
dowpictwie jednorodzinnym o k i lk a d z ie s ią t  procent n iższe niż w w ie ­
lorodzinnym, dotyczy to zarówno r e a l i z a c j i  motodami tradycyjnym i 
jak  i  uprzemysłowionymi. W RFN. różn ice  te  są mniejsze, a le  g ene ra l ­
n ie  również przemawiają na korzyść budownictwa Jednorodzinnego, ty l ­
ko za wyjątkiem r e a l i z a c j i  metodami uprzemysłowionymi, gdzie n ie-
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znacznie k o rz y s tn ie j  p rezentuje  s ię  budownictwo w ie lorodzinne
tyysoka efektywność budownictwa jednorodzinnego w k ra jach  zachod­
n ie j  Europy wynika między innymi ze stosowania form organ izacy jnych
i rozwiązań technologicznych wypracowanych s p e c ja ln ie  z myślą o t e j  
formie budownictwa. Takich rozwiązań w Po lsce  n ie  ma. Ich poszuki­
wania rozpoczęto dopiero w la tach  os iem dzies ią tych , gdy s ta ło  s ię  
jasno, że czas oczekiwania na mieszkanie spó łd z ie lcze  będzie znacz­
n ie p rzekracza ł okres możliwy do zaakceptowania przez społeczeństwo.
Oo t e j  pory n ie  da ły  one zadowalających rezu lta tów  ze zrozumiałych 
względów - w obecnej s y tu a c j i  gospodarczej trudno oczekiwać poważ­
nych nakładów inw estycy jnych  na rozbudowę po tenc ja łu  wytwórczego 
przemysłu materiałów budowlanych, a także stworzenia s i e c i  przedsię­
b io rs tw  o odpowiednio dużym p o te n c ja le ,  wyspecjalizowanych w r e a l i ­
z a c j i  budynków jednorodzinnych. .
19 K. S t a n g i e r s k i ,  J .  W a l e w i c z ,  Koszty 
spó łdz ie lczego  budownictwa jednorodzinnego na t l e  w ie lorodzinnego, 
"Acta U n iw e rs i t a t is  Łod z ien s is "  1982, F o l ia  oeconomica 16.
Warunki r e a l iz a c j i  indywidualnego budownictwa jednorodzinnego 
wyznaczają również ceny m ateriałów  budowlanych, a szczegó ln ie  ich  
dynanika, k tóra  wskazuje na poprawę lub pogarszanie s ię  tyOh warun­
ków. W tab . 2 pokazano dynamikę cen d e ta liczn ych  podstawowych . ma­
te r ia łó w  budowlanych na t le  pozostałych  towarów niekonsum pcyjnych, 
dóbr konsumpcyjnych i  p rzec ię tnych  p ła c .
T a b e l a  2
Wskaźniki cen d e ta liczn ych  podstawowych m ateriałów  budowlanych
Rodzaj m ate ria łu 1985
1970 * 100 1980 * 100
Cegła pełna k la sy  150 
Wapno budowlane 
Cement p o rtland zk i "25" 
Papa
T arc ica  ig la s ta  
Szk ło  okienne 


















Ogółem m a te r ia ły  budowlane 770,5 520,3
Ogółom towary i  u s łu g i konsunpcyjne 617,9 393,4
Towary niekonsumpcyjne 640,2 398,3
P rz e c ię tn a  p łaca  w gospodarce 
uspo łeczn ionej 805,1 331,2
*
Z a leżn ie  od rodzaju papy
Ź r ó d ł o :  "Rocznik S ta tys tycz n y  GUS" 1986, s. 164, 409, 
410, 417.
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Dane te pozwalają jednoznacznie s tw ie rd z ić  szybkie  pogarszanie 
s ię  warunków r e a l iz a c j i  budownictwa indyw idualnego. Tylko w la ta ch  
1900-1985 dynanika wzrostu cen m ateriałów  budowlanych b y ła  o 1/3 
wyższa n iż towarów i usług konsumpcyjnych i  o niem al 60* wyższa od 
dynamiki p rzec ię tn ych  p łac  w gospodarce u sp o łeczn ion e j. Znamienne 
j e s t  przy tym, że spośród wymienionych m ateriałów  ty lk o  ceny t a r c i ­
cy wykazywały n ieznaczn ie  n iższą dynamikę n iż  ogólna d ie  m ateriałów
budowlanych, dynanika cen pozostałych materiałów była pd n ie j  wy­
raźnie  wyższa. W obecnych warunkach możliwości in g e ren c j i  państwa w 
poziom i dynamikę cen są opraniczone (umowne ceny na większość ma­
te r ia łó w  budowlanych), mimo to nie wolno niedoetrzegać pewnych 
n iepraw idłowości mających związek z dużą swobodą cenotwórczą przed­
s ięb io rs tw  produkujących m ate r ia ły  i  wyroby d la budownictwa wynika­
jącą  ze znacznego d e f ic y tu  tych towarów.
Kolejną b a r ie rą  rozwoju budownictwa Jednorodzinnego w miastach 
są bardzo ograniczone możliwości uzyskania d z ia łk i  budowlanej, cho­
dzi tu o d z ia łk i  pozostające własnością skarbu państwa, a przyzna­
wane inwestorom indywidualnym przez właściwe organy a d m in is t ra c j i  
terenowej na zasadach w ie czys te j  dzierżawy. J e s t  to n a jk o rz y s tn ie j ­
sza d la inwestora forma uzyskania d z i a ł k i ,  bowiem nie wymaga poważ- 
nach nakładów finansowych, J a k ie  są niezbędne przy zakupie d z ia łk i  
po cenach wolnorynkowych, świadomie użyto tu ok reś len ia  "og ran iczo ­
ne możliwości uzyskania d z ia łe k "  a nio "brak d z ia łe k " ,  n ie  j e s t  
bowiem prawdą teza o braku terenów pod budownictwo jodnorodzinne. W 
każdym m ieśc ie , szczegó ln ie  na obszarach p e ry fe ry jn ych ,  i s t n i e j ą  
tereny n ie  wykorzystane lub słabo wykorzystywane gospodarczo. Oczy­
w iś c ie  duża ich  część j e s t  w łasnością  prywatną, państwo mogłoby do­
konać ich  wykupu lub pośredniczyć w wykupie, co gwarantowałoby ceny 
niższe od wolnorynkowych. Oprócz terenów o dużej pow ierzchni, umoż­
l iw ia ją c y c h  lo k a l iz a c ję  k i lk u d z ie s ię c iu  czy k i lk u se t  budynków po­
winny być wykorzystywane również n ie w ie lk ie  (często  występujące 
pośród już i s t n i e j ą c e j  zabudowy, głównie w d z ie ln ica ch  podmiej­
sk ich )  umożliw iające w zn ies ien ie  jednego lub co najwyżej k i lk u  
budynków. Takie loka lizow an ie  budownictwa jednorodzinnego było 
powszechnie praktykowane w la tach  sześćd z ie s ią ty ch ,  obecnie zosta ­
ło  n iene l ca łko w ic ie  zaniechane, choć możliwości w tym zakres ie  
n ie z as ta ły  jeszcze wyczerpane.
3. Podsumowanie
N ieza leżn ie  od kryzysu gospodarczego, w jakim nadal s ię  zn a j ­
dujemy, społeczeństwo u progu XXI w. ma prawo domagać ^ię zapew­
n ien ia  wszystkim jego członkom godziwych warunków mieszkaniowych.
Za r e a l iz a c ję  zadań p o l i t y k i  mieszkaniowej odpowiada centrum 
polityczno-gospodarcze, z oczywistych względów dysponuje ono znacz­
n ie  szerszym wachlarzem netod i  instrumentów ksz ta łtow an ia  poziomu
i tempa zmian warunków mieszkaniowych, n i l  ma to m ie jsce  w k ra jach  
o p ie ra jących  swą gospodarką na prywatnej w łasności środków produk­
c j i .  Możliwości te powinny być wykorzystane d la  r e a l iz a c j i  zadari, 
k tó re  t r a fn ie  sformułowano w jedne j z uchwał szwedzkiego parlamen- 
tu : "Celem p u b liczn e j p o l i t y k i  m ieszkaniowej je s t  zapewnienie c a łe j
ludności zdrowych, odpowiednio dużych i  dostosowanych do potrzeb
o n
dobrej ja k o śc i mieszkari po dostępnych cenach” . Je s t  zrozum iałe, 
że o s ią g n ię c ie  tego ce lu  wymaga czasu, jednak aby b y ł on w ogóle 
rea ln y  potrzebne są rozw iązania dynamizujące rozwój budownictwa 
mieszkaniowego wo w szystk ich  jego formach. Rozwiązania stosowane o- 
becnie n ie  s p e łn ia ją  tego warunku a n iek iedy  wręcz tamują jego 
w zrost. S y tu a c j i t e j  n ie  można tłumaczyć ty lk o  trudną s y tu ac ją  gos­
podarczą i  szczupłymi środkami inw estycy jnym i, w ie le  bowiem można 
osiągnąć ty lk o  drogą w łaściwych uregulowań formalno-prawnych i  f i-
•ч . •
nansowo-kredytowych.
20 J .  W i  d e r a, K. ś 1 i w i rt e к i ,  Problemy p o l i t y k i  
m ieszkaniowej w S z w e c ji, “ Przeg ląd  Budowlany" 1985, nr 5.
